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La lex commissoria combinée avec la clause qui réserve au ven-
deur la propriété, procure au vendeur une pleine sécurité. Si le
prix n'est pas payé, le vendeur a une action in rem pour récu-
pérer la chose, et, grice & la résolution du contrat, il est libre
d'en disposer (1)

Mais si le vendeur avait eul'imprudence de consentir a I'aliéna-
tion pure et immédiate de la chose vendue, avant le paiement du
prix, la lex commissoria, dans la théorie du droit classique telle
que nous la comprenons, ne lui était que d'un faible secours.
(.]etle clause, quand elle est commise, résout le contrat, res
inempla est, finita est emptio; elle éteint les obligations réci-
proques des parties; elle fait au besoin naitre des obligations
inverses. Mais elle ne résout pas la translation de la propriéfé,
parce que le droit classique, selon nous, n'admettait pas que la
propriété puf étre transférée sous condition résolutoire. Ad fem-
pus proprietas transferri nequit (2).

I fant arriver jusqu'au Bas-Empire pour assister au (riomphe
d’une théorie contraire. La clause de résolution affecte la propriété
méme et non pas seulement le contrat. La propriété transmise
sans retard & l'acheteur est, par I'effet de la lex commissoria,
résoluble dans le cas ou le prix ne seraif pas ensuite payé. La
résolution opérée donne au vendeur non-seulement une action
personnelle contre I'acheteur en vertu de la clause inhérente an
contrat, mais encore une aclion réelle envers et contre tous ceux
qui ont frailé avec I'acheteur propriéfaire, mais propriélaire
menacé de résolution, et qui subissent les conséquences de la
maxime resoluto jure dantis, resolvitur jus accipientis. Les
tiers doivent étre en défiance a I'égard e ceux qui n'ont pas
encore payé le prix entier de leurs acquisitions (3).

Ainsi s'est formée lentement celte action résolutoire person-
nelle et réelle, résolvant le conlrat entre les parties avec effet de
revendicationcontre les tiers; qui, en notrelégislation, est devenue
la principale garantie du vendeur, qui découle de plein droit de
toute vente, et qui, en matiére immobiliére, produit a I'encontre
des tiers des conséquences tellement graves que sa suppres-
sion a été vivement demandée au nom de I'économie politique.
Son principe a été défendu par M. Valelte au nom de la justice,
sans distinguer entre la résolution inter partes et le contre-coup
qu’en ressentent méme les tiers de bonne foi (4). Le législatenr
ifalien, revenant pour ainsi dire sur 'imprudente innovation
du Bas-Empire, reprenant en quelque sorte la tradition des Papi-
nien et des Paul, a presque entiérement reliré a cette action le
caractére d'action réelle (5). J. E. L.

(1) Arg. Auex. 1. 3. C. %. Sk. De pactis int. empt. et vend. — (2) Frag.
Vatic. § 283. — (3) Arg. Varer. £t Gav. I. 1. Dioct. gr M. 1. 2. Cod. 8. 5.

De donat. que sub modo. — (%) VarLerte, Mél, A ey
civ. Hal, art, 1511 ® dlanges, t. 1. p. 561, — ()
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APPENDICE VIII. (No 1%63.)
DE LA GARANTIE EN CAS D'EVICTION.

Le vendeur doit preestare emptori ut ei rem habere liceat. 11
doit procurer la possession durable et utile de la chose.

Si I’acheteur, aprés avoir recu tradition, est privé de la posses-
sion, peut-il se plaindre et s’en prendre au vendeur ?

11 faut distinguer.

Si I'éviction provient d'une cause antérieure a la vente, de
I'exercice d’un droit préexistant a la vente dans la personne d'un
tiers, le vendeur est garant ctresponsable. Exemple: la vente a
eu pour objet la chose d'autrui (1).

Il en est de méme si I'éviction provient du fait personnel du
vendeur. Exemple : le vendeur était plein propriétaire a I'époque
du contrat; dans I'intervalle entre la vente consentie et la tradi-
tion franslative de propriété, le vendeur a constitué une hypo-
théque sur la chose.

Il est utile de distinguer ces deux causes d'éviction, parce que,
au moyen d'une clause expresse, le vendeur peut s'allranchir de
la responsabilité des causes antérieures, et non de celle de son
fait personnel, postérieur au conlrat.

Mais si la perte de la possession pour I'acheteur provient d'une
cause étrangére au vendeur et postérieure & la vente parfaite
(ex. : fait du prince, chances de la guerre, injustice du juge),
'acheteur n’a aucun recours en garantie contre le vendeur. Ces
événements sont comparables a des cas fortuits, et I'acheleur, a
partir de la vente parfaite, courtle risque de la perte fortuite (2).

L'éviction peut étre totale ou partielle; — partielle, elle peut
avoir pour objet une part divise ou indivise de la chose. — Le
vendeur, propriéfaire d’un champ, a promis et livré une conte-
nance plus considérable que celle qui lui appartenait. — Le ven-
deur a vendu entiére une chose dont il n’était que copropriétaire.

L'obligation de garantie se décompose en deox obligations,
celle de défendre, de préserver I'acheteur avant I'éviction con-
sommée, celle d’indemniser I'acheteur victime de I'éviction.

Lorsque I'acheteur est menacé d’une éviction dont le vendeur
serait garant, il doit dénoncer l'atfaque au vendeur, mettre
celui-ci en demeure et en mesure de le défendre (3). — L'ache-
teur qui néglige cette dénonciation et qui succombe par suite
d’une défense incompléte, n’a point de recours en indemnité
pour une éviction que le vendeur aurait pu prévenir.

51) Aukx. 1. 1. Cod. De peric. et com. rei vend. %. %8. — (2) Arex. L 1.
Cod. %. 48. — Frag. Vatic. § 10. — Pau. f. 11. pr. Dic. 21, 2. De evict
— (3) Henwog. £. 7%. § 2. Dic. 21. 2, Aex. 1. 1. G. %. 48,
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‘l,'obligation de garantie découle naturellement de la venge
L'acheteur, en général, au moment de la vente, obtient. pe 1
n}c'%n?e'exiger du vendeur une promesse du double du prix 'er? .
d’éviction. — Aussi I'acheteur évincé a-t-il ordinairement decﬁ
moyens de recourir en indemnité conre le vendeur garant

Il a de plein droit I'action empt:. .

Il peut avoir, en outre, une condictio en vertn d’une promesse
formel]e.qui accompagne la vente.

: La .ft:puia!io duplee est un usage ancien, probablement anté-
rieur a la consécration de la vente comme contrat consensuel

La wmqndnn’o, vente, ou mieux, aliénation solennelle moyen.-
ngnl un prix payé comptant, emportait pour le vendeur qui ne
reussissait pas & préserver son ayant cause, obligation de payer &
I'acheteur évincé le double du prix (1).

La vente 4 crédit a été ensuile pratiquée, et rendue obligatoire
au moyen de deux stipulations réciproques.

Le vendeur promettait rem emptori tradi ou rem emptort
habere licere (2). L'acheteur prometfait le prix. Le vendeur

presque foujours promeltait, en outre, le double du prix pourle
cas ou I'acheteur serait évincé (3)

.

La promesse du double a continué a étre usitée aprés la

;’ECOI)HHI:SS&T]('C de la vente comme contrat consensuel. Elle a pris
e caractére, elle a eu I'utilité d'une clause pénale.

sy gty 1
¢ ) eubles, esclaves), I'achetenr
comptait qu'elle lui serait fournie et y avait droit pai; cela seul
que IF vendeur ne convenait pas du confraire (4). 1l pouvait done
par Pactio empti, agir contre le vendeur qui refusait a tort dl;«
faire la promesse et obtenir une condamnation mesurée sur le
quanty intererat ejus duplam promatti (5).

Les parties pouvaient afranchir le vendeur de I'usage; elles
pouvaient substituer & la peine d’usage une somme différente
une peine plus forte, le triple ou le quadruple du prix (6) '
: d[é(zrxsque la stipulatio de evictionea été faite, I'acheteur évined
3 I condsti nbade T atipmnten o

Nous n’insisterons pas sur toutes les différences qui découlent

(1) Pauw. Sent. 2. 17. § 3. Cétait I'obj "acti itati.
(1) Pa . § 2 jet de I'actio auctoritatis. M. Giragp.
gcwe .gr.vfrir: 1882, P 180. — (2) Uvp. f. 72. pr. PauL. . 83. t;r. [I)IG.G-'F;-&:-
é(el _::4'3:] - oblig. — (3) Quand le vendeur avait promis fhabere licere, ce qui
Juivalait a curaturum se ut emptori rem habere liceret, il semble ue. Tache-
teur et-m.ce‘aur‘aal €u un recours en garantie en vertu-de cette mn('llesse‘ mais
Enr rthr{m incerti. La condictio certi résultant d'une promise du double
u prix présentait des avantages. Urp. I. 50. PavL. f. 83, pr. D. %5. 1. — (%) Urr.
f. 37. pr. Dic. 21. 2. Ure. £. 31. § 20. Dic. 21. 1. De edil. Ed. — (5) Frag-

é’{zng. § 8. — Lasst. De la garantie, p. 9 et suiv. — (6) Pauw. f. 56, pr. D.
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de ce que, de ces deux actions, I'une est de droit strict et l'autre
de bonne foi ; nous les comparerons sous deux rapports.

L’éviction n'est pas définie, entendue de méme au point de
vue de ces deux voies de recours.

Les condamnations auxquelles aboutissent ces deux actions
n’ont pas la méme importance.

I. En ce qui concerne la stipulation pénale de evictione, con-
trat de droit strict, le mot éviction est pris dans un sens étroit.
L’application de la peine, qui est rigoureuse, est restreinte aux
cas que les parties ont exprimés sous le mol evictio. — L'évic-
tion est la privation de la chose par suite d'une sentence judi-
ciaire. Insistons sur les éléments de cette définition.

a. 11 faut d’abord gu'un procés ait été soutenu et se soit ter-
miné au détriment de lacheteur. Un tiers a, par exemple, intenté
contre I'acheteur avec succés une action en revendication ou une
action hypothécaire. Autre bypothése : I'acheteur, ayant été dépos-
sédé sans faute de sa part, intente I'action en revendicalion ou,
daprés les conseils du vendeur, I'action publicienne; il succombe.
1l y a éviction ; la stipulation du double est commise (1).

Au contraire, I'absence de sentence judiciaire empéche qu'il
n'y ait éviction stricto sensu, lorsque 'acheteur, qui a traité
avec un non dominus, devient ensuite par une cause nouvelle,
poslérieure, étrangére au vendeur, propriétaire de la chose,
comme héritier ou comme donataire, légataire du propriélaire.
L’acheteur qui est & la fois propriélaire et possesseur, ne saurait
se faire a lui-méme un procés, s'évincer judiciairement. La stipu-
latio duple n'est pas encourue (2).

Cela n'est pas inexplicable. Pour que la stipulatio duple soit
commise, il faut que I'éviction soit préalablement certaine. Les
faits que nous venons de supposer en dernier, ne présentent
aucune cerlitude; ils prétent a discussion. Le tiers dont I'ache-
teur est 'héritier ou le donataire est-il le vrai propriéfaire et non
le vendeur? La stipulation du double par sa rédaction est subor-
donnée 4 une éviction manifestée par une défaite en justice ; elle
ne comporte pas un tel débat sur la réalité de I'éviction.

b. Il faut en second lieu que I'acheteur soit, par suite de la sen-
tence judiciaire, privé de la chose vendue, dépossédé, c'est-a-dire
destitué de la possession que lui avait procurée le vendeur.

Au surplus, que I'acheteur ait, sur I'ordre du juge, restitué la
chose au tiers, ou que, & défaut de restitution, il ait été condamné
a V'@stimatio litis, cela imporle peu; dans les deux cas, les
caractéres de D'éviction, sensu stricto, se rencontrent (3). L'ache-
teur n'a plus la chose, ou il I'a, non plus en vertu de la vente,
mais en verta d'un sacrifice d'argent imposé par le juge.

=Sees

(1) Poweoxius, £.16. § 1. Dic. 21. 2. Deevict. f. 29. §1. Dic. Eod. — (2) PauL.
f. 9 Dic. 21, 2, De evict. — (3) Poue, f. 16. § 1. Dic. 21, 2. De evict.
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: ‘Supposons que, la revendication du tiers précéde la traditi
a I'acheteur; elle est dirigée contre le vendeur qui posséde en "
le tiers triomphe. C'est au vendeur et non & l'acheteur cnre];
chose est enlevée. Le double du prix n'est pas exigible L(‘I:c[; a
tzn;rgul N 4 pas encore pris possession et vraisemblablement 111?;
Sont I snerestplaion i dondle e demtinte s s Fon
o (1), ouble est destinée a assurer le main-

La vente a eu pour objet une femme esclave. Cette fomme
met au monde chez I'acheteur un enfant. Elle meurt. Aprés s
r‘nort, un tiers, qui éfait propriétaire de la mére, revendi uz
I'enfant. L'acheteur qui succombe en justice, est privé d’une ch?)se
provenant de la ch'ose par lui achetée, mais enfin d’une chose
autre que celle objet de la vente. La stipulation pénale ne pro
dlllll p:lg son eflcl.. La peine n'a pas é1é fixée en vue de ce dgm:
m;;igilg—(;;; _qu;}nl_a la _pc.rle de la chose vendue, elle est arrivée
p s lorfuit qui regarde l'acheteur, dont le vendeur n’est
pas garand.

Il parait également qu'une éviction partielle ne faisait
encourir la peine du double, & moins que le cas nedt été =
et exprimé dans la stipulation. On ne peut pas affirmer : plnl‘fm
soit évincé d'une chose lorsqu’on en conserve une partie(it;;3 5
engc;u]]lﬂuffull,‘er]{ 1;']pitsidém1¢‘a lieu, pour que la peine du double soit

> par l'eflet de éviction, que le prix ait é1é iri -
ment payé par I'acheteur (4). Nous gc SEI‘L‘OI}])S de qluillenf::)llnilfl?srfa
formule de la stipulation, cette conséquence était déduite. Elle avait
sans doute une origine historique. On comprend que .l";ch;lleﬂr
n'ait di se croire dans une sécurité compléte et justifice qu’aprés
avoir recu possession et payé le prix, c'est-a-dire rem )Iiple
conditions normales de la translation de la propriété f

Tandis que le mot éviction est pris dans un sens étroit au point
de vue de la stipulation du double, la garantie que doit lerl'oe -
;I'eur‘en x*erlp du contrat de vente, et qui est sanctionnée pl;r
larlz‘giz.o empl, contrat et action de bonne foi, est beaucoup plus

i . ] y
et e ek
par le fait du vendeur, est privé de la chose
vendue en tout ou en partie, des accessoires ou des provenances

(i.)} M[.;mcm.rf.pl. Ceusus. f. 62. pr. Dic. 21. 2. — (2) Paut. . 42. Dig. 21, 2
e (uf)atigu;l.]" 56. § 2. Dic. 21. 2. Une addition, afin de comprendre dans la
EP{_ 4 cme une éviction partielle, parait avoir été fréquente. Grau,

12:1'::; ion, p. 652. I:f.s{run%en{um emplionis... Quod si gug(l rem .])art.s;mv;
sqiblc e :“l‘l‘?'&{f t’f:«’ff”ff-_ Il Sagit d'une puella; la seule éviction partielle pos=
g e !e une part mdmsu.' Papinien dans une loi célébre (f. 6%. D. 21
2 !p quUBﬂl;SEODSCquEﬂ.CC’S de Iéviction d’une part indivise sur I sti ulatio
d 11}1 e, Le § 3 de cette loi qui prévoit I'éviction d’une part divise s éfép t-il
également 4 la stipulation du double? — (4) Pauw. Sent. 2. 17. § o £ &k
§ 2. Dig. 19. 1. De act. empl. et vend. 2% A0 84 Uink iy
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de cette chose, on toules les fois que, §'il conserve 1'émolument
que la vente lui a procuré, c'est a tilre nouveau, gratuit ou
onéreux, el non comme achefeur, il peut dire au vendeur :
Vous n'avez pas rempli volre obligation de prastare ul mihi rem
habere liceat. 11 peut demander des dommages et intéréls par
Vactio empti (1). Cette action servira au besoin a démontrer
le dommage, sa cause, la garantie due par le vendeur, et & donner
satisfaction & I'acheteur lésé.

II. Les deux actions, l'actio ex stipulatu, 1'actio empti, dont
nous venons de préciser les cas différents d’ouverture, ne con-
duisent pas aux mémes résultats pécuniaires.

Par la condictio ex stipulatu de evictione, Iacheteur oblient la
peine stipulée, ni plus, ni moins, quelle que soit la valeur de
la chose au temps de I'éviction, quelle que soit 1'étendue
du dommage éprouvé. La peine stipulée a le caractére d'un
forfait.

Par U'actio ex empto, I'acheteur obfient la réparation exacle
du préjudice que lui cause I'éviction (2). — ILa valeur de la
chose au moment de I'éviction forme I'élément principal de la
condamnation. L'estimalion, comparée au prix, est moins forte
ou plus forte selon que la chose a, depuis la vente el fortuite-
ment, diminué ou augmenté de valeur.

Des éléments accessoires peuvent s'ajouter a ce principal :
Un esclave acheté a été institué héritier. L'acheteur, par la reven-
dication d’un tiers, est 1ésé bien au dela de la valeur de cet
esclave ; car il est privé de la valeur de I’hérédité recueillie.

Toutefois le juge, qui statue ex equo et bono, peut, a I'égard
d'un vendeur de bonne foi, modérer le chiffre des dommages et
intéréts, et ne pas tenir compte d'une augmentation de valeur con-
sidérable ef inattendue, en dehors des éventualités probables (3).

L'esprit de la jurisprudence romaine est facile & découvrir.

Un forfait aveugle comme la stipulation du double n’est pas le
meilleur mode d’indemnité. 11 est restreint aux cas expressément
prévus dans la formule du contrat verbal. Cela est sans inconvé-
nient, puisque, a défaut de I'actio ex stipulatu, I'acheteur aura
V'actio empti, qui lui procurera une exacte, une équitable répa-
ration du tort éprouve.

Ajoutons que, dans les cas ol s'ouvrent en méme temps au
profit de I'acheteur la condictio et 1'actio empti, il a le choix et
exercera I'action qui lui offre le résultat le plus avaniageux.

L’acheteur est trés-bien protégé. Le vendeur est vivement
stimulé & remplir ses obligations.

Un point que nous devons mefire en lumiére et qui a une

(1) Juu. £. 8. Pave. £. 9. Dic. 21. 2. — (2) Joriavvs. f. 8. Dic. 21, 2 —
(3) Paut. f. 43. in fine, Dic. 19. 1. De act. empt. et vend. Cnn_l'h. le fr. &%.
eod. avec la loi de Just. I. G. 7. ¥7. Comp. C. civ. art. 1150. 1151,
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grande importance lorsque I'acheteur n'est pas dans le cas
d'exercer I'action ex stipulatu (soit que 'acheleur ait renoncé a
celte garantie spéciale, soit que I'éviction ne se soit pas réalisée
dans le sens sirict du mot), est celui-ci : L'acheteur évincé n'a
pas droit a la restilution du prix. En verta d'une vente valable,
des obligations réciproques naissent, qui sont, une fois nées,
indépendantes I'une de l'autre quant a leurs effets ultérieurs.
L'acheteur doit le prix, le vendeur doit garantie contre I'éviction.
L'acheteur évincé n’est pas libéré de la dette du prix; il a seule-
ment le droit d'invoquer l'obligation de garantie conltre le ven-
deur. On ne peut dire que ladetle du prix soit sans cause, puisque
le contrat est valable et s’exécute de part el d’aulre. Le vendeur
qui n'a pas prévenu I'éviction, ne remplit pas en nature son obli-
gation de prestare; mais il la remplit par équivalent, en subis-
sant une condamnation pécuniaire destinée a procurer a 'ache-
teur un émolument égal & celui qui résulterait de la possession par
lui conservée de la chose. L'obligation du vendeur se transforme,
mais elle s’exécule; pourquoi 'obligation de I'acheteur ne s’exé-
cuterait-elle pas?

Cette théorie ressort des conséquences qui en dérivent et que
nous trouvons dans les monuments du droit romain.

La chose vendue a fortuitement diminué de valeur dans I'in-
tervalle entre la vente et I'éviction. L'acheteur réduit 2 exercer
L'actio empti n’obtiendra que le montant de la valeur de la chose
au jour de I'éviction, c'est-a-dire une somme inférieure au prix.
Le vendeur bénéficiera de la différence (1).

Comment s'en étonner, dans la théorie romaine ? il bénéficie-
rait du prix entier si la chose avait entiérement péri par cas for-
tuit avant toufe éviction.

Ce sont deux décisions qui découlent de ce que la vente de la
chose d’autrui est valable, et de ce que les risques regardent
I'acheteur a partir de la perfection de la vente.

Encore devons-nous ajouter que le vendeur ne conservera ce
bénéfice que s'il a été de bonne foi. Autrement, I'acheteur trompé
etimputant au vendeur un dol sans lequel il n’aurait pas contracté,
aurait 'actio empti pour obtenir toot I'intérét qu'il avail a ne
pas étre trompé, en d’autres termes, a ne pas contracter.

Notre législateur accorde a I'acheteur évincé, en tout cas, droit
a !a restilution du prix comme indu (2). — La décision se jus-
tifie par deux principes que le droit romain ne connaissait pas
et qui existent dans notre législation : la vente de la chose
d’autrui est nulle; les contrats sont résolubles pour inexécution
de la part d’une des parties.

Pour pénétrer plus avant dans I'esprit de la jurisprudence

1) Pavr. f. %3 et %5. pr. Dic. 19. 1. Paut. f. 70. Dis. 21. 2. contra
Poruir. Du contrat de vente, u° 69. — (2) C. civ. art. 1630. 1o,
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romaine, il convient de rapprocher plusieurs hypothéses et les
décisions auxquelles elles donnent lieu.

Nous supposons toujours le vendeur de bonne foi.

La vente a eu pour objet, non une chose spécifiée, mais une
chance, la chance d'un coup de filet; quoi qu'il arrive, quel que
soit le résultat du coup de filet, le prix est dii au vendeur. Le prix
a été proportionné & une chance, non a la valeur d'une chose. La
chance a élé courune (1).

La vente a eu pour objet une chose spécifice. Le vendeur a
donné connaissance d'un danger spécial d’éviction et déclaré par
cela méme qu'il n'en serait pas garant. L'éviction a lieu par la
cause prévue el signalée. Le prix reste di. Dans la fixation du
prix, on a lenu compte de la valeur de la chose et de la chance
indiquée avec précision (2).

La vente a eu pour objet une chose spécifiée. Le vendeur s’est
exonéré de I'obligation de garantie, sans indiquer aucun péril
d'éviction spécial et déterminé. L'acheteur est évincé. Le ven-
deur, qui ne doit pas une réparation compléte du dommage
éprouvé, doitau moins restituer le prix ou en libérer I'ache-
teur (3). Le prix a été ici proportionné a la valeur dela chose, et
non & une chance qui était absolument indéfinie et qui n'était pas
déclarée étre I'objet de la vente.

La pensée des jurisconsultes parait avoir éé la suivante :

Celui qui vend une chose avec garantie, s'oblige, moyennant
un prix ferme, & procurer une chose d’une valeur variable ou I'émo-
lument variable de cette chose. Il court, en cas d'éviction, la
chance mauvaise de payer des dommages et intéréts supérieurs
au prix. Il n'est pas injuste qu'il ait, en sens inverse, la chance
bonne de conserver I'excédant du prix sur le dommage.

Celui qui vend une chose sans garantie, et qui recoit un prix
représentant la valeur de la chose, ne court aucune chance de
perte, l'achetear fit-il évincé; il ne doit avoir aucune chance de

ain. Il ne peut retenir le prix en présence de I'acheteur évince
de la chose (4). J. E. L.

APPENDICE IX. (Net 1552, 1570, 2225.)

DE LA REPRESENTATION DANS LES ACTES JURIDIQUES.

Il est une idée juridique, admise par les législations mf)dern?s,
qui semble avoir été a peu présinconnueaux Romains, c’est celle
de la représentation d’une personne par une autre dans les con-

(1) Ure. £. 11. § 18. D, 19. 1. — (2) Diocr. &1 | B 27'.‘:' 8. %5. De
evict. G. civ, art. §1(31’.9. — (3) Ure. f.11. § 18. Di. 19. 1. — (%) Lassé. i)ires
conséq. de Déviction et du recours en garantie. Revue pratique, 1872, t. 3%.
p. 28Y et suiv.
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